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VARA DE FALENCIAS E CONCORDATAS DE PORTO ALEGRE

PROCESSO 107505852

FALENCIA DE MOBIL| INCORPORADORA E CONSTRUTORA LTDA.

AUTO DE ARRECADACAO E AVALIACAO

Aos sete dias do més de Janeiro do ano de dois mil e quatro, por ordem do Ex.mo.
Sr. Dr. Juiz de Direito da Vara de Faléncias e Concordatas de Porto Alegre, RS, e
Com o conhecimento do Representante do Ministério Publico, procedi na
arrecadacio do bem imével, o qual Seéguem transcrito, pertencente ao acervo da
Massa Falida.

DISCRIMINACAO DO BEM
Um terreno localizado na Avenida Teixeira
Mendes esquina com a Avenida Protasio
Alves, no bairro Chacara das Pedras, no
Municipio de  Porto Alegre, RS,
devidamente  matriculado perante o
Cartorio de Registro de Iméveis da 42
Zona de Porto Alegre, RS, sob o n°
94.181, medindo, em sya totalidade,
384,71m2, sobre o qual foi construido uma
obra paralisada, que apresenta 24(vinte e
quatro) unidades residenciais e 51
(cinglienta e um) boxes de
estacionamento em edificagcdo nao
concluida.

| AVALIACAO
R$ 675.000,00

1382

Total da Arrecadagao...........ovcovennr R$ 675.000,00

Nada mais havendo 3 constar, lavro o presente Auto de Arrecadacéo e
Avaliacao, que vai. na forma da Lei, devidament ssinado.

el

Ministério Pablico Dr. Edbricio Nedef Scalzilli
Sindico




LAUDO DE AVALIAGAO
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ARQUITETA
CREA 87080-D

1. CONSIDERAGOES INTRODUTORIAS

CRISTINA DUARTE AZEVEDO, Arquiteta, registrada no CREA/RS n°
87090-D, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de dezembro de 1966,
gue regulamenta o exercicio das profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Agronomos,
complementada pelas Resolugbes n° 218/73 e 345/90 do CONFEA- Conselho Federal
de Engenharia , Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissao e Responsabilidade
Técnica de Avaliagbes, unica e exclusivamente a esses profissionais ou a empresas
constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, emite o presente Laudo Avaliatério.
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2. SOLICITANTE E FINALIDADE

Visa o presente trabalho encontrar o valor de mercado do imdvel adiante

caracterizado pertencente a Massa Falida de Mobili Construtora e Incorppradora Ltda.
3. IMOVEL AVALIANDO

Constitui objeto do presente trabalho um imével com 24 (vinte e quatro)
unidades residenciais e 51 (cinguenta e um) boxes de estacionamento em edificagao
ndo concluida, localizada no bairro Chacara das Pedras, no Municipio de Porto
Alegre/ RS, na Avenida Teixeira Mendes esquina com a Avenida Protasio Alves,
imovel esse que possui a matricula 94.181, do Registro de Imoveis — 4° Zona, de
Porto Alegre/ RS.

Conforme descrigdo da matricula 94.181, do Registro de Imoéveis — 42
' Zona, de Porto Alegre/ RS “sera construido um edificio com 2 blocos, sendo o bloco
comercial denominado Edificio Deville Escritérios e o bloco residencial denominado
Edificio Deville Residéncias, compondo o conjunto do Edificio Deville; composto o
bloco comercial de 2 lojas, 35 conjuntos e 27 boxes e o bloco residencial de 24 boxes
e 24 apartamentos residenciais, perfazendo um total de 112 unidades, tendo
4.089,13 m? de &rea real privativa, érea real de uso comum de 2.038,93 m’ e drea
real global de 6.128,06 m*”

No local somente existe uma obra paralisada do bioco residencial,
atuaimente com 30,71% de obra fisica ja realizada, conforme planilha apresentada
em anexo, ndo tendo sido iniciada qualquer obra referente ao bloco comercial,

prevista na matricula do terreno.
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4. VISTORIA

Através de diligéncia realizada ao local, observou-se que o imovel
avaliando esta assente num terreno localizado na Avenida Teixeira Mendes esquina
com a Avenida Protésio Alves, formando quarteirdo com a Rua Mathias José Bins e a
Travessa Ruperti, no bairro Chacara das Pedras, em Porto Alegre/ RS.

Sobre o terreno anteriormente identificado, foi construida uma edificagao,
com caracteristica residencial, ainda ndo concluida.

O prédio em questdo estd implantado em zona com caracteristicas
residenciais e comerciais da cidade, dispondo de todos os servicos publicos
oferecidos a comunidade, quais sejam: redes de agua, energia de alta e baixa tenséao,
esgotos, telefone e iluminagdo publica; pavimentagdo asfaltica das vias de acesso e
artérias, passeios publicos, guias e sarjetas, transporte coletivo, coleta de lixo,
seguranga publica e correio domiciliar.

O empreendimento, conforme projeto aprovado junto a Prefeitura Municipal
de Porto Alegre, seria composto por dois blocos, um comercial, ndo executado até a

presente data, e outro residencial, executado parcialmente.

O bloco residencial & composto por um subsolo destinado a abrigar 27
boxes de estacionamento; pavimento térreo com hall de entrada, dependéncias para
zelador e 24 boxes de estacionamento, sendo apenas um descoberto; seis
pavimentos tipo contendo cada um 04 unidades residenciais, totalizando 24
apartamentos; e o 8° pavimento (cobertura) com area para lazer (sauna, saléo de
festas, churrasqueira, sala de jogos, etc).

a.
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As unidades residenciais sdo caracterizadas conforme descrito abaixo:

- 6 unidades s30 compostas por: sala de estar, cozinha, sacada com ¥
churrasqueira, 2 dormitérios, sanitario social, area de servigo,
dependéncia de empregada e sanitario de servigo;,

- 18 unidades sdo compostas por: sala de estar, cozinha, sacada com
churrasqueira, 2 dormitérios, sanitdrio social, area de servico e

sanitario de servigo;

O bloco residencial foi edificado em estrutura de concreto armado e com

alvenarias de vedagio em tijolos ceramicos.

Vale dizer que o bloco residencial nao foi concluido, estando as obras

paralisadas, tendo ja sido executadas parcialmente apenas sua estrutura, alvenaria e
eletrodutos embutidos nas lajes. As estruturas de laje e pilares estdo executadas até
“ o 8° pavimento. O fechamento em alvenaria de tijolos ceramicos esta parcialmente

“executado em todos os pavimentos.

Em anexo é apresentado relatério de medicdo de obra, no qual se
observam os percentuais, por item, de obra concluida, o que resultou, fisicamente,
num total de 30,71% dos trabalhos findados.

Os boxes, localizados no pavimento térreo e no subsolo apresentam piso e

forro em laje de concreto armado aparente.

No que se refere & sua acessibilidade, a regido onde se localiza o prédio
avaliando é dotada de uma malha viéria completa sendo feita através de avenidas e

ruas de acesso com bom gabarito vidrio estando todas elas asfaltadas.

I
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O setor imobiliario, atualmente, vem apresentando grande retrago na are :
de transagdes, fruto da situagdo econdmica atual, fazendo com que haja escassa
liquidez de capital disponivel para aplicagdo em imdveis, gerando acentuada
instabilidade as transacGes imobiliarias urbanas.

Em consequéncia os imobveis como um todo vem experimentando
estagnagéo em seus pregos, gerando facilidades de parcelamento para pagamentos

de imoveis.

Com maior intensidade tal maleficio se projeta para prédios nédo
concluidos, como o caso do imdvel avaliando.

Com isto, a valoragédo do iméve!l devera se apoiar em estudo econdmico
“:'mercadoiégico, para observar que desagio deve ser oferecido para que o imovel
”possua possibilidade de aquisigdo no estado em que se encontra, eis que quem o
adquirir ndo estara comprando um imével pronto para 0 uso — e mesmo este
atualmente vem tendo grande dificuldade de absor¢do. Por isso, devem ser
ponderados os riscos, prazos e custos para a concluséo das obras, gerando, como se

vera, reducéo consideravel no valor do imavel.

6. GRAU DE LIQUIDEZ

Em face do supra mencionado, e tomando por base o comportamento do
mercado imobiliario como um todo, concluimos que o imovel avaliando apresenta

baixa liquidez.

Z
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7. NIVEL DE RIGOR {

O presente trabalho-enquadra-se ao nivel de preciséo "Avaliagao
Normal" conforme item 7.5 da Norma Brasileira para Avaliagio de Imoveis Urbanos -

NB-502/89 da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas.
8. PROCEDIMENTO AVALIATORIO
8.1. Encaminhamento do trabalho

A avaliagdo em epigrafe reveste-se de grande especificidade, pois se
tratam de unidades inseridas num empreendimento paralisado e ndo concluido,
portanto, sem dados comparativos que permitam inferir diretamente os valores.

Para suprir esta dificuldade e valorar o imbvel, se fara necessario o apoio
k de uma analise técnico-econdmica global do empreendimento ndo concluido, sendo o
trabalho amparado nos seguintes itens:

a) serdo avaliados os apartamentos e os boxes como se o prédio estivesse
concluido e em condigbes de ser de imediato ocupado;

b) sera avaliado economicamente este empreendimento, para que seja
possivel observar o valor méximo que pode ser pago pela globalidade do mesmo, nc
estagio de obras em que se encontra;

c) como a globalidade é oriunda da unificagdo de duas matriculas, para
efeito de calculo se considerara a analise do empreendimento assente sobre o
terreno com 957,00 m? (antiga matricula 90.486), eis que ja esta ali implantado um
empreendimento e, para o terreno com 384,71 m? (antiga matricula 90.484), sera

calculado seu valor com base em método comparativo direto. O-.somatério “dos

et

valores antes elencados sera a expressao do valor total do imével. Q
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E oportuno dizer que este hipotético desmembramento do terreno se faz

necessario, de vez que ndo ha qualquer obra no terreno com 384,71 m? e seu novﬁ
L

desmembramento nenhum prejuizo causa & torre residencial edificada, até mesmg

porque eventual adquirente poderd querer, tanto edificar, quanto vender aquele

terreno.

A seguir é detalhado cada um dos itens supra referidos.

9. VALOR DOS IMOVEIS CASO O PREDIO ESTIVESSE CONCLUIDO

Para o desenvolvimento do presente caso, valemo-nos do Método
Comparativo de Dados de Mercado, expresso na NB 502/89 da seguinte forma:

METODO COMPARATIVO: "Define o valor através da
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As caracteristicas e os
atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na formagéao
dos precos e conseqientemente, no valor, devem ser justificados por
inferéncia estatistica ou por homogeneizagao, respeitados os niveis de
rigor definidos nesta Norma. E condigdo fundamental para a aplicagao
deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario."

Para obter a justificativa do valor adotado a partir dos elementos
disponiveis coletados, é tecnicamente recomendave! adotar-se 0 emprego do estudo
de regresséo linear, o qual tem por finalidade buscar algum comportamento regular
dos diferentes atributos formadores de valor, a partir da compilagao dos diferentes

A
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Para tanto, a NB-502/89 ("Norma Mater") fixa os parametros exigidos, pa |
que o convencimento do resultado encontrado, seja dotado de conﬁabilidaé‘\
estatistica.

O(s) atributo(s) ou variavel(is) que possa(m) influenciar no resultado
procurado, é(sdo) denominado(s) de varidvel(is) independente(s), justamente por
exercer(em) influéncia na varidvel dependente, que para o caso avaliatério, é

geralmente o valor unitario a vista.

Através deste estudo, passa a ser possivel, determinar, com grande
isencdo de subjetividade, a forma matemética de como o valor em determinada
regido esta se formando, podendo configurar-se, segundo inimeras curvas
representativas (retas, exponenciais, potenciais, logaritmicas, etc..), de modo a obter

aquela que, dentre todas as hipoteses testadas, melhor reflita aos elementos

pesquisados.

Este estudo, pelo seu carater estritamente técnico, ndo € apresentado no
corpo do Laudo, sendo desenvolvido por "software" especifico, constando, no
entanto, todos os elementos que permitam uma correta interpretagéo do modelo

matematico/estatistico ajustado.

PESQUISA E COLETA DE DADOS DE MERCADO

As informagbes colhidas permitiram reunir 14 (quatorze) evidéncias de

mercado, que estdo apresentadas em anexo, as quais permitiram concluir que a
formagdo de valores unitarios (VU) de iméveis residenciais afins na regido de
abrangéncia ao imobvel, expressos em CUB por metro quadrado (CUB/m?), séo
interpretadas pelas seguintes variaveis independentes.

(k-
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Localizagéo (loc): variavel quantitativa que relaciona o posicionamento dbs
apartamentos coletados, sendo identificada por 1 para apartamentos mau localizado )

z

2 para apartamentos dotados de boa localizagdo e 3 para apartamentos com posica

privilegiada;

Idade (id): variavel qualitativa que identifica a idade aparente dos
apartamentos pesquisados, sendo identificadas pelo algarismo 1 para apartamentos
até cinco anos; 2 para apartamentos entre 5 e 10 anos; 3 para apartamentos entre 10
e 20 anos; 4 para apartamentos entre 20 e 30 anos e, 5 para apartamentos com mais
de 30 anos.

Vale dizer que foram testadas as variaveis area, e equipamentos
disponiveis nos prédios. Porém como as mesmas nao se apresentaram importantes

e/ou coerentes na formagao do modelo, do mesmo foram retiradas.

o E oportuno dizer, também, que todos os apartamentos pesquisados sdo
dotados de um box de estacionamento. Assim, o valor unitario correspondente a cada
um deles representa o seu valor total, dividido pela adi¢do da soma da area do

apartamento e do respectivo box,

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-
se que o0 modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo
como variavel dependente o Valor Unitario (VU) expresso em CUB por metro
quadrado (CUB/m?) relativamente a &area total, possui a seguinte configuragdo
matematico/ estatistica:

vu = 1.112148+ .1253012*loc+ .3299086*1/id
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CALCULO DOS VALORES

\
A determinacéo dos valores unitarios dos apartamentos é efetuada atrave’\s
da inserg&o dos atributos dos mesmos no modelo ajustado.

Para a presente analise sera considerada a area total de cada apartamento
de 118,00 m2.

Assim, para cada um dos 24 apartamentos e os respeclivos boxes
resultam os seguintes valores:

loc = 2 (boa localizagao)

id= 1 (menos de cinco anos)

Inserindo-se os atributos acima apresentados no modelo ajustado, obtém-
- S€ 0 seguinte valor unitario:

VU = R$ 1,60 CUB/m? (inferior)
VU = R$ 1,69 CUB/m? (médio)
VU = R$ 1,78 CUB/m? (superior)

Sera adotado o valor unitario inferior para a andlise dos imbveis em
questao, eis que os dados carreados sao oriundos de ofertas sujeitas a negociagéo.

VU = 1,60 CUB/m?
AREA: 118,00 m? — 4rea total dos apartamentos com os respectivos boxes

Valor instantaneo dos apartamentos:
VT =VUxA
VT = 1,60 CUB/m? x 118,00 m? x 24 apartamentos

7

Rua Costa, 368 Bairro Menino Deus Porto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
E-mail: crisazevedo@cpovo.net



\\E////f 4\

—

|
ARQUITETA &
CREA E7020-D

J
VT = 4.531,20 CUB - este seria o valor de absor¢ao dos 24

apartamentos, caso estivesse o prédio concluido. \
|

Como o valor do CUB em Dezembro de 2003 &€ R$ 746,84, o valor
instantaneo das unidades é: 4531,20 x 746,84 = R$ 3.384.081,40

Como possui adicionalmente ainda 27 boxes no subsolo, os quais,
conforme pesquisa realizada na regido estdo sendo transacionados em R$ 11.000,00,
o que é confirmado por pesquisa de ofertas em imobiliarias, a receita supra deve ser
adicionado o valor de: R$ 11.000,00 x 27 boxes = R$ 297.000,00.

Portanto, o valor instantaneo da torre residencial, caso estivesse concluida,
seria:
VALOR INSTANTANEO: RS 3.681.081,40

10. AVALIAGAO ECONOMICA DO EMPREENDIMENTO

Nesta etapa, sera desenvolvida uma anélise tanto na parte técnica como
econdmica do empreendimento em estudo, a qual tera como escopo observar a

possibilidade da atual edificacdo oferecer ou nao retorno financeiro.

Esta analise realizar-se-a sob a forma de fluxo de caixa, no cotejo entre a
receita auferivel com a comercializacdo das unidades concluidas e o seu custo total

de execugdo (no caso o custo para a conclusdo do empreendimento).

O procedimento desenvolvido levara em conta todos os prazos e taxas
para transformar o prédio em estado de novo, e o0s valores das receitas serao

baseados em elementos mercadologicos.

A
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elementos adotados (taxas, prazos, riscos, despesas, efc,...).

CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO

RECEITA TOTAL: A receita total instanténea é obtida pelo somatdrio das

receitas parciais, resultando em, a qual, conforme antes apresentado é:
RECEITA TOTAL = R$ 3.681.081,40
CUSTO DO EMPREENDIMENTO

O custo com obras, para executar o empreendimento resulta,
instantaneamente, num montante unitario de R$ 716,96/ m? em relacdo a sua area de
construcio. Este custo foi obtido de orcamentagdes de obras similares e se referem a

A obras de padrdo de acabamento Normal, que é o padrdo da construgdo em estudo.

Assim, o custo para executar o prédio é:

CUSTO = R$ 716,96/m* * 361810 m?’ = R$ 2.594.032,97, sendo

3.618,10m? sua area total.

No caso presente, como se trata de uma edificagio em estagio atrasado
de obras (30,71% realizados fisicamente conforme planilha de vistoria anexa a este

laudo), se conclui que resta custear 69,29% do valor total, ou seja:

Existe 30,71% concluido = R$ 796.627,52
Falta executar 69,29% = R$ 1.797.405,44 (este é o montante de capital

necessario a conclusdo do prédio), ou seja, R$ 496,78/m? relativamente a area

total.
(4.
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ANALISE ECONOMICA DO EMPREENDIMENTO

{
A analise técnico-econdmica de amparo a seguir desenvolvida ser% o

baseada nos seguintes elementos:

- CAPITAL - TERRENO

-VALORIZACAO REAL DAS UNIDADES

- TAXAS DE APLICACAO DE RECURSOS INTERNOS
- RISCO DO EMPREENDIMENTO

- DESPESAS DE ADMINISTRACAO

- DESPESAS COM OBRAS

- DESPESAS COM PROJETOS

- DESPESAS COM COMERCIALIZACAQ

- CUSTO FINANCEIRO

- PERIODO DE PROJETOS

- PERIODO DE OBRAS

- PERIODO DE COMERCIALIZAGAO

- VALOR UNITARIO DE VENDA DAS UNIDADES CONCLUIDAS.

O procedimento de observagéo da viabilidade ou ndo do empreendimento,
sera efetuado a partir do cotejo, ao final do periodo de execucdo, entre as receitas
auferiveis versus os custos, todos capitalizados para o final do periodo de execugéo,
onde sera obtida a TAXA INTERNA DE RETORNO do empreendimento.

Caso esta esteja em patamares aceitaveis, entdo sera
concluida pela viabilidade econémica do empreendimento,

suportando o valor pago para o prédio ndo concluido.

Vale dizer que para o caso em pauta, 0 que se buscara no estudo e
simulagdes, € a propria viabilizagdo com retorno minimo aceitavel - Critério de @r

#
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Atratividade Minima - sempre balizado pelo valor maximo a ser pago'

empreendimento ali existente.

Os elementos que embasam o estudo, bem como para as capitalizagGes
futuras, basear-se-80 em SERIES GRADIENTES EXPONENCIAIS ajustadas a um fluxo

de caixa compativel com 0 empreendimento ora proposto.

Assim, havera o confronto entre:

RECEITA AUFERIVEL COM AS VENDAS x DESPESAS DO EMPREENDIMENTO
(com obras de conclusdo, administragdo, custos financeiros, risco € comercializagéo).

INTERAGCAO DE HIPOTESES

Para a determinacdo de empreendimento adequado, previu-se algumas
alternativas possiveis de ocorréncia. Isto porqué, todas as premissas injetadas num
** estudo de viabilidade (ou pré-viabilidade) partem de certas premissas baseadas em

elementos pretéritos e atuais.

No entanto, em que pese a fidelidade dos elementos carreados para a
analise, sempre se estard supondo que as hipbteses ocorrerdo, o que podera n&o
acontecer, pois havendo alteragGes imprevisiveis de cunho econdmico, politico, social e
mercadolégico ao longo do periodo de desenvolvimento do empreendimento, estas
tendem a interferir no desempenho do mercado imobiliario, podendo favorecé-los ou

desfavorecé-los.

Assim, o trabalho de andlise constitui-se em elaborar (no- caso concluir) o
empreendimento, todo ele, e de diferentes enfoques, no papel, ou seja, sem que ja
tenham ocorrido grandes dispéndios financeiros em um empreendimento que
eventualmente ndo possua condigbes de se configurar num "sucesso técnico-

econdmico”. @
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diversas permite observar o desempenho do empreendimento em condigbes de riscoi.é

Cumpre salientar que, o intuito de viabilizar, ndo significa que tal viabilidade
seja alcangada. Significa tdo somente que, caso o empreendimento seja
mercadologicamente passivel de ser viabilizado, buscar-se-a a methor forma de
empreendé-lo, sempre tendo em mente que os resultados sdo delimitados por

parametros de mercado.

Através de cada uma das alternativas, se observa a op¢ao de viabilidade,
buscando assim a condi¢do de maximo retorno econdmico, contemplando sempre o
risco admitido, sem que haja transposicdo aos niveis de absorcido de mercado das
unidades concluidas.

De posse desses elementos, faz-se a compilagao dos mesmos para que seja

» fornecida a melhor distribuigdo do empreendimento, gerando assim, a melhor alternativa

a empreender.
OTIMIZAGAO DO EMPREENDIMENTO

Através das diversas hipdteses que sao testadas (referidas no item anterior),

observa-se se o0 empreendimento estudado apresenta ou néo viabilidade econémica.

Vale ressaltar que-a taxa de risco adotada deve ser compativel e absorvivel
para o tipo de edificacéo proposta, sendo possivel adequar de melhor maneira.os custos

>

e 0s prazos de obras, gerando a situagdo mais confiavel.
Os elementos de entradas sdo assim discriminados:

CRESCIMENTO DOS CUSTOS DA CONSTRUGAO (f): Identifica o

crescimento real esperado dos materiais em relagdo a moeda, descontada a inflagao;

Rua Costa, 368 Baimo Menino Deus Porlo Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: {(51) 3231.1599
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CREA 870800

REMUNERACAO DE RECURSOS PROPRIOS (r): Taxa de remunera
capitais no mercado de investimentos;

RISCO DO EMPREENDIMENTO (w) Taxa esperada como minima
remuneragdo para que se torne o empreendimento atrativo. Aduzida a taxa de
remuneracdo, forma a denominada taxa de atratividade;

ADMINISTRACAO DA OBRA (a): Percentual sobre os custos com obras;

PROJETOS - taxa (t): percentual a ser despendido em projetos em relagéo ao
or¢gamento previsto,

VALORIZACAO DAS UNIDADES (v): ldentifica a expectativa de crescimento
nos valores reais de venda das unidades concluidas em relacdo a moeda, descontada a
inflagao;
“ )
DESPESAS COM COMERCIALIZAGAO (g): despesas com comercializacao

tomada percentualmente em relagdo as vendas;

PERCENTUAL DE RECURSOS PROPRIOS (P). Percentual de recursos
proprios injetados no empreendimento, no presente caso tomado em 100%, ou seja,

sem interferéncia de agente financeiro;

PERCENTUAL DE FINANCIAMENTO (F): Percentual de recursos externos
injetados no empreendimento, no presente caso tomado em 0,00%, ou seja, sem
interferéncia de agente financeiro; '

AREA TOTAL DO EMPREENDIMENTO (TE): Area Real Total das unidades

vendaveis;
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unidades;

; !
VALOR UNITARIO DE VENDA (VU): Valor por metro quadrado de vendg'das

CUSTO UNITARIO DE CONSTRUCAO (UC): Custo total de implantagéo (no

caso o custo para a concluséo) dividido pela area total edificada;

Através das diversas compilagbes, obtém-se as respostas de cunho

econdmico de amparo ao monitoramento do empreendimento em questao.

ELEMENTOS TECNICOS DE IMPLANTAGAO:

Este empreendimento foi observado através parametros de simulagao

normais, sem aprofundamento em eventual alteracdo acentuada de mercado.

Como o que se quer observar & o valor maximo a pagar pelo prédio no estado

em que se encontra, a simulagéo incrementara o valor de aquisi¢cdo até que se encontre

a taxa a partir da qual ndo mais se torne atrativo o empreendimento a aquisigao.

Para a execugéo desse estudo foram carreados os seguintes elementos:

CRESCIMENTO DOS CUSTOS DA CONSTRUGAO(f) = 0,00 a.m.
REMUNERAGAO DE RECURSOS PROPRIOS (r) = 0,70% a.m.
RISCO DO EMPREENDIMENTO(w) = 0,30% a.m.

ADMINISTRAGAO DA OBRA = 0,00% do custo

VALORIZAGAO IMOB. DAS UNIDADES (v) = 0,00% a.m.

DESPESAS C/.OBRA INSTANTANEA UNIT = R$ 496,78/m’
RECEITA INSTANTANEA UNITARIA = R$ 1.017,40/m2

PERIODO DE EXECUGCAQ DE OBRAS (e) = 12 meses

PERIODO DE EXECUGAO DE PROJETOS(p) = 03 meses (retomada)
PERIODO DE COMERCIALIZACAO UNIDADES (c) = 14 meses

Rua Costa, 358 Bairro Menino Deus Parto Alegre/ RS CEP 80110- 270 F/ Fax: (51) 3231.1599
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DESPESAS COM COMERCIALIZAGAO = 6,00% da Receita
PERCENTUAL DE RECURSOS PROPRIOS (P) = 100 %
PERCENTUAL DE FINANCIAMENTO (F) = 0,0%

VALOR MAXIMO A PAGAR PELO EMPREENDIMENTO: R$ 685.000,00

Estes elementos quando compilados, induziram, em uma hipétese adequada
{Hipotese Normal), aos seguintes resultados de definigéo:

TAXA INTERNA DE RETORNO:
1,128% a.m, incluindo o risco e remuneragao.

Tais parametros concluem pela viabilidade-limite econdmica adquirir o
prédio paralisado.
Assim, economicamente e mantidas as condi¢gdes atuais, somente pode
haver a aquisicdo da totalidade do prédio ser por ele pago o valor maximo de R$

685.000,00 (Seiscentos e oitenta e cinco mil Reais).

Esta taxa se justifica por se tratar da aquisi¢do de imével onde a retomada de
obras sempre podera gerar trabalhos adicionais aos originariamente previstos.

Em anexo é apresentada listagem do calculo antes referido, onde s&o

apresentados alguns parametros adicionais.
11. AVALIAGAO DO TERRENO COM 384,71 m?

As informagdes colhidas permitiram reunir 15 (quinze) evidéncias de mercado

que estéo apresentadas em planilha anexa ao laudo, as quais permitiram concluir que a 2
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formacdo de valores unitarios (VU) de terrenos afins, expressos em CUB’s por mefr
quadrado (CUB/m2), é interpretada pelas seguintes variaveis independentes:

SETOR: Variavel independente qualitativa que inter-relaciona
diversos posicionamentos de terrenos correlacionando-os com seus
respectivos valores na zona urbana do municipio. Este estudo
sistematicamente realimentado setoriza a malha urbana de Porto Alegre
numa escala de 1 (melhor posicionamento) a 30 (pior posicionamento), com
algarismos variando unitariamente para os demais posicicnamentos.

Esta variavel, "aparentemente subjetiva", & passivel de testes estatisticos para
averiguag&o de sua real influéncia, ou seja, quando injetada no modelo e sujeita aos
testes de hipdteses, caso oferega confiabilidade aos niveis de significancia maximos
exigidos pela Norma, através da andlise de seus regressores, ndo mais passa a ser a
“opinidc" do avaliador; simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formag&o

™ da mesma com a sua devida parcela de influéncia no valor procurado.

Cabe ressaltar, ainda, que este procedimento é plenamente aprovado em
congressos e Ciclos de Estudos, onde sdo inumeros os trabalhos apresentados e

publicados com base neste procedimento.

DATA: variavel dicotomica que identifica data em que os dados foram
coletados, sendo atribuido o algarismo 1 para dados coletados em maio de 2001 e 2

para dados coletados em dezembro de 2003.

Este procedimento permite carrear maior nimero de elementos a amostra,
gerando maior confiabilidade aos resultados.

Através do tratamento estatistico utilizado para a amostra coletada, obteve-se
que o modelo de melhor representatividade aos elementos pesquisados, tendo como
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varidvel dependente o Valor Unitario de terrenos, possui a seguinte config racdo

matematico/estatistica:

vu= 0.6817393- 3.464148E-02*setor+ 0.1116439*data

OBS: Foi testada também a variavel "AREA” — observando a variabilidade do
valor unitario em funcdo da mesma. No entanto, esta varidvel quando testada tanto
individuaimente, quanto em conjunto, apresentou elevada incerteza (confiabilidade
inferior a 95%), razao pela qual foi retirada do modelo.

CALCULO DO VALOR

A determinagéo do valor unitario do imével é efetuada através da insergao dos

atributos do mesmo no modelo ajustado, ou seja:

SETOR: 3,00 (Setor do terreno na malha urbana)
DATA: 2,00 (avaliado em dezembro de 2003)

Inserindo-se o atributo acima apresentado no modelo ajustado, obtém-se o

seguinte valor unitario:
VU = 0,59 CUB/m* (médio)
O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianga:

VU = 0,54 CUB/m? (inferior)
VU = 0,64 CUB/m? (superior)
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como, caso venha este terreno ser vendido individuaimente, devera
desmembramento, no presente caso sera adotado o valor unitario do limite inferigr do
intervalo de confianga. Vale dizer que esta adogdo espelha a convicgdo da Autora do
laudo, em nada alterando o nivel de rigor atingido.

A determinagao do valor total do imdvel é efetuada através do produto do valor
unitario assumido pela area total do terreno, e, ainda, pelo valor do CUB no més de

Dezembro, ou seja:
VT = 0,54 CUB/m’ x 384,71 m® x R$ 746,84 = R$ 165.151,08
12. AVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que o valor de mercado do imével
’ avaliando, equivalendo a totalidade da matricula 94.181, resultando da adi¢céo dos
valores antes calculados nos itens 10 e 11, apresenta um montante total de:

VT= Valor imével + Valor terreno
VT=685.000,00+ 155.151,08
VT=840.151,08

Tendo em vista que, atualmente, 0 mercado imobilidrio apresenta
retragéo na area de transagGes, conforme descrito anteriormente; que as evidéncias
de mercado utilizadas no banco de dados sdo informagdes de oferta, sujeitas a
negocia¢cdo em uma provavel comercializacdo e que o imovel, em questdo, sera
negociado com forma de pagamento & vista, no presente trabalho foram adotados os
limites inferiores, indicados pelos modelos, sendo aplicada uma reducéo de 10% a

20% sobre o valor total apresentado, como valor do imével avaliando.
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Vale dizer que este procedimento € previsto em Norma como o campo, de

arbitrio do Avaliador, em nada alterando o nivel de rigor atingido.

Assim o valor final do imével avaliando, com arredondamento é:
VALOR = R$ 675.000,00

13. CONCLUSAO DO TRABALHO - RESUMO DA AVALIAGAO

Ante o exposto no corpo do laudo, temos que o valor de mercado do imovel

avaliando, com arredondamento, é:

" R$ 675.000,00

(seiscentos e setenta e cinco mil reais)

14. ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que é
composto de 35 folhas impressas por computador de um sé lado, todas devidamente
rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada pela avaliadora.

Porto Alegre, 22 de dezembro de 2003.

Cristi tarte/Azevedo

Arquiteta
CREA 87.090-D
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Foram anexados ao presente trabalho:

e Mapa de situagado do imével avaliando;

o Mapa de localizagdo do imovel avaliando,

+ Planilha de elementos pesquisados;

o Parametros estatisticos;

e Planilha de andlise de viabilidade técnico-econdmica;

e Planilha de vistoria de construgéo civil — medigéo de cbra,

e Registro fotografico da vistoria.

(A
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1

BANCO DE DADOS - APARTAMENTOS
el ~enderego - ‘- . . ' |localizagdo |area (m2)| - idade ' |cub/m2| ' .valor - | contato.
N R SR “og) |- @aT) | oDy ool ] RE )
1 |Rua Jodo Paetzel, 471 3 170,00 2 1,69 | 215.000,00 |9967-1935
2 |Rua Jodo Paetzel, 471 3 170,00 2 1,61 | 205.000,00 |3338-2194
3 |Rua Matias José Bins, 1587 1 140,00 1 1,43 | 150.000,00 |3379-0520
4 |Rua Moema, 171 3 160,80 1 1,91 | 229.000,00 |3311-8222
5 |Av. Protasio Alves esq. Jodo Bastian 1 97,84 4 1,50 | 110.000,00 [ Guarida
6 |Av. Protasio Alves esq. Jodo Bastian 1 93,60 4 1,21 | 85.000,00 | Guarida
7 |Av. Cristiano Fischer 2 86,24 4 1,16 75.000,00 | Guarida
8 {Rua Dona Lucia 2 75,15 4 1,656 | 87.000,00 | Guarida
9 |Rua Montenegro 3 121,80 4 1,52 | 138.000,00 | Guarida
10 |Rua Felipe de Oliveira, 842 2 130,00 1 1,86 | 181.000,00 {3373-6000
11 |Av. Protasio Alves, 4345 1 98,58 1 1,45 | 107.000,00 |3224-2902
12 |Rua Jorge Fayet, 498 2 142,46 1 1,69 | 180.000,00 |3217-7117
13 [Rua ljui 2 154,15 4 1,39 | 160.000,00 | Guarida
14 |Av. Protdsio Alves esq. Carlos Huber 1 130,00 4 1,54 | 150.000,00 |9945-1513
1-ruim 1-até 5 anos
cub/dez - R$ 746,84 2-boa 2-5a10anos
3-muito boa 3- 10 a 20 anos
4-20 a 30 anos
5-mais de 30
——a
o’
Q R
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BANCO DE DADOS - TERRENOS
B woa T ooienderegor oo nl | Usetor - [area(m2) data’ " | VU -| coritato™
S e e co L (ATY e T foubfm2)

1 _|Chacara das Pedras préx. Col. Farroupilha 4 350,24 2 0,72 [9986-1140
2 |Chacara das Pedras préx. Protasio Alves 12 440,00 2 0,46 |3334-9320]
3 |Av. Protasio Alves préx. Rétula 12 472 50 2 0,47 [3026-7799]
4 [Rua Jodo Caetano 3 1122,00 2 0,83 |9941-7152
S_|Av. Iguagu, 99 5 319,00 2 0,67 |9121-8730
6 [Av. Mariland 4 237,60 2 0,80 | Guarida
7_|Préximo a Rua Patagénia 20 414 00 2 0,02 | Guarida
8 [Rua Afonso Rodrigues esq. Salvador Franga 11 277,75 2 0,64 | Guarda
9 |Rua Dr. Afonso San Martin, 48 12 360,00 2 0,50 |9849-1251
10 |Rua Comendador Reigantz 2 271,00 1 0,67 Tauret
11 iRua Armando Assis 5 396,00 1 0,39 | Jornal ZH
12 |Rua Presidente Isidoro La Porta 12 390,00 1 0,43 | Guarida
13 |Rua Paulo Blaschke 11 350,90 1 0,32 | Jornal ZH
14 |Rua Tito L. Zambicari 4 1224,29 1 0,83 Tauret
15 [Rua Portugal, 256 7 312,18 1 0,70 | Jomal ZH

1-até 5 anos

cub/dez - R$ 746,84 2-5a 10 anos

3- 10 a 20 anos

4-20 a 30 anos

5-mais de 30




APARTAMENTOS

1
L
RESULTADOS DA REGRESSAO MULTIPLA , BASEADO NOS DADOS DO ARQUIVO ap]

TOMADQ DO REGISTRO 1 AO 14, UTILIZANDO O SEGUINTE MODELO MATEMATIC

vu = 1.112148+ .1253012%loc+ .3299086"1/id
ERRO PADRAO DA REGRESSAQO = .1546908
COEFICIENTES : DETERMINACAQO = .5516783 CORRELACAQO = .7427505

TESTES DE HIPOTESES

REGRESSORES ERRO PADRAO T OBSERVADO VALOR-PROB.
B 1=.1253012 0517745 2.420134 1.624641E-02
B 2= .3299086 .1205362 2.737007 9.271385E-03

ANALISE DA VARIANCIA

NATUREZA DA SOMA DOS GRAUS DE MEDIA DOS VALOR DE F
VARIACAO QUADRADOS LIBERDADE QUADRADOS OBSERVADO
REGRESSAO .3239051 2 .1619526

RESIDUAL .2632217 11 2.392924E-02 6.767976
TOTAL .5871268 13

SIGNIFICANCIA DO F OBSERVADO = 1.212924E-02

RESULTADOS DO CALCULO DE wvuPARA CONDICOES INFORMADAS,
OBTIVEMOS OS SEGUINTES RESULTADOS

WRAN AR RA R Adbhkddd b dhtrd kb r e d e T T r R R r ke w wr kiR d i e i A e de s i e e e e i sk ol e e W o o A A ik

vu,loc,1/id
loc= 2
id= 1
vu = 1.692659

INTERVALO DE CONFIANCA - T TABELADO = 1.34
TIPO DE INTERVALO LIMITES - INFERIOR SUPERIOR
GLOBAL 1.601648 1.78367

73
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ARQUITETA
CREA 87080-D

PARAMETROS ESTATISTICOS

TERRENOS

A

\;\’-
RESULTADOS DA REGRESSAO MULTIPLA , BASEADO NOS DADOS DO ARQUIVO terprot
TOMADO DO REGISTRO 1 AO 15, UTILIZANDO O SEGUINTE MODELO MATEMATICO

vu= 6817393- 3.464148E-02*setor+ .1116439*data
ERRO PADRAQ DA REGRESSAO= .1094981
COEFICIENTES: DETERMINAGCAO = .7363712 CORRELACAO = 8581207

TESTES DE HIPOTESES

REGRESSORES ERRO PADRAO T OBSERVADO VALOR-PROB.
B 1=-3.464148E-02 6.005974E-03 -5.767838 1.057317E-04
B 2=.1116439 5.946735E-02 1.877398 4 111787E-02

ANALISE DA VARIANCIA

NATUREZA DA SOMA DOS GRAUS DE MEDIA DOS VALOR DE ¥
v. VARIACAO QUADRADOS LIBERDADE QUADRADOS OBSERVADO

REGRESSAO 4018819 2 .200941

RESIDUAL 1438781 12 1.198984E-02 16.75927

TOTAL .54576 14

SIGNIFICANCIA DO F OBSERVADO = 5.508276E-04

RESULTADOS DO CALCULO DE wvuPARA CONDICOES INFORMADAS,
OBTIVEMOS OS SEGUINTES RESULTADOS

vu,setor,data

setor= 9

data= 2

vu = 5832538

HRARAERRRRRRAERARRARARAARERRARARARRRERERERR AR RS A ARAERAAREARERERRARARERAENARNAARAERANARA AR AR N AR AR A A hddird

INTERVALO DE CONFIANCA - T TABELADO = 1.35

dhhikdhkbhhbhhtdbthihdddhdkdbiiihdiddididditdidinrtididdkdrdiiid kit id ik ddrodird i b b dede i e b de b dededr s dede dbode dedbeode dedr b e et

TIPO DE INTERVALO LIMITES - INFERIOR SUPERIOR

Ahh kA TR ERARAARRARERAREAREAEEA AR RERATRERREARERAARAREAE RN AR R RAARR TR thddhd bkt dddddirbidddd

GLOBAL .5439467 6425609
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EMPREENDIMENTO- PROTASIO ALVES/TEIXEIRA MENDES - terreno com prédio inconcluido

ELEMENTOS PERCENTUAIS RESULTADOS
VALORIZACAO DAS UNIDADES v= 0,00 [%am.
CRESCIMENTO DOS CUSTOS f= 0,00 [%am RECEITA AUFERIVEL R=| 3.519.268,71 R$
JURO DO AGENTE FINANCEIRO j= 1,20 Y% am
REMUNERACAO DE CAPITAIS r= 0,70 % am DESPESAS COM OBRAS Do=| 1918.887,60 R$
RISCO DO EMPREENDIMENTO w= 030 |%am
PERCENTUAL FINANCIADC F= 0,00 |% DESPESAS COM PROJETOS Dp~ 32.621,09
PERC.RECURSO INTERNO P= 100,00 [%
COMPRA DO EMPREENDIMENTO- Taxa k= 2,00 |% DESP.COM ADMINISTRACAO Da= 0,00
PROJETOS - Taxa t= 1,70 {%
ADMINISTRACAQ a= 0,00 |% DESP.COM COMERCIALIZACAQ De=|  211.156,12
COMERCIALIZACAQ g= 6,00 |%
DESPESA TOTAL Di=| 2.162.664,81
PERIODOS
PROJETOS Pl= 3 |meses CAPITAL TERRENO T=|  811.422,03
EXECUCAO DAOBRA e= 12 |meses
COMERCIALIZACAQ o= 14 |meses CUSTO FINANCEIRO cF=| 24997521
AREAS
DO TERRENO AT= 957,00 [m2
TOTAL DO EMPREENDIMENTO TE= 3.618,10 |m2
VALORES ATUAIS TAXA INTERNA DE RETORNO = 1,12843 {%a.m
TOTAL DO TERRENO Ti= 685.000,00 |RS
VALOR UNITARIO DE VENDA Vo= 1.017,40 |R$/m2
CUSTO UNITARIO CONST. Ue= 496,7% |R$/m2 VALOR MAXIMO A PAGAR: R$ 685.000,00
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VISTORIA CONSTRUCAO CiVIL

RELATORIO DE MEDICAO DE OBRA
EMPREENDIMENTO: PREDIO RESIDENCIAL
LOCAL: PORTO ALEGRE/RS
Item Servigos Orgamento Andamento Executado
(Percentuais) (Medidos)

1 SERVIGOS INICIAIS/PROJETOS 832 % 50 % 4,16 %
2 CONSUMOS/LIMP.PERM./TRANSPORTES 117 % 40 % 047 %
3 INFRA-ESTRUTURA 565 % 95 % 537 %
4 SUPRA-ESTRUTURA 18,70 % 95 % 1777 %
5 ALVENARIAS 356 % 80 % 285 %
6 E£SQUADRIAS METALICAS 134 % C% 000 %
7 SERRALHERIA 059 % 0% 0,00 %
8 ESQUADRIAS DE MADEIRA 685 % 0% 000 %
9 FERRAGENS 068 % 0% 000 %
10 VIDROS 054 % 0% 000 %
11 PORTAS ESPECIAIS 014 % 0% 0,00 %
12 COBERTURA E PROTEGOES 072 % 0% 000 %
13 IMPERMEABILIZAGOES E TRATAMENTOS 266 % 0% 000 %
14 REVESTIMENTOS INTERNCS 662 % 0% 000 %
15 REVESTIMENTOS EXTERNOS 421 % 0% 000 %
16 FORROS E ELEMENTOS DECORATIVOS 247 % 0% 000 %
17 PINTURA INTERNA 402 % 0% 0,00 %
18 PINTURA EXTERNA 0,24 % 0% 0,00 %
19 PISOS INTERNOCS E PAV.EXTERNA 759 % 0% 0,00 %
20 RCDAPES/SOLEIRAS/PEITORIS 227 % 0% 0,00 %
2 EQUIPAMENTOS ESPECIAIS 122 % 0% 000 %
22 INSTALAGOES ELETRICAS 468 % 2% 009 %
23 INSTALAGOES HIDRAULICAS 621 % 0% 000 %
24 INSTALAGOES MECANICAS 023 % 0% 000 %
25 INSTALAGOES DE GAS/INCENDIO . 091 % 0% 0,00 %
26 ELEVADORES 258 % 0% 0,00 %
27 LOUGCAS E METAIS SANITARIOS 307 % 0% 0,00 %
28 CHURRASQUEIRAS 1,02 % 0% 000 %
29 CALAFETE/LIMPEZA/PAISAGISMO 037 % 0% 0,00 %
30 LIGAGOES DEFINITIVAS £ CERTIDOES 1,15 % 0% 000 % -
3 SERVICOS COMPLEMENTARES 012 % 0% 0,00 %
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FOTO 02 - VISTA DO TERREO 2°, 3° E 4 PAVIVENTOS Q’ .
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FOTO 04 -
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FOTO 06 — AREA DEST'NADA AO BLOCC COMERCIAL
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